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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

PREMESS A

Il &iudice dellEsecuzione, dott. G. Previte ha conferito, con nomina del 04 Ottobre
2021 al sottoscritto Arch. Sergie Manna, con studio tecnico in via Brodolini n. 16 a
Rende (C5), I'incarico di Consulente Tecnico d'Ufficio, nella procedura d'espropriazione

immobiliare n. 88/2020 R. Esec. promossa da JXOOOOC XXX 300 300000 30OOXKX

20000000 20X, contre il Sig. XXOO( JOOCKXX + 1.

Al sottoscritto sono stati posti i sequenti quesiti dal 6.E. dott. &. Sicilia:

Esaminati gfi atti defla procedura ed eseguita ogni aftra operazione ritenuta necessaria,

proceda fesperto in primo luogo af controflo defla completezza defla documentazione di

cuf

affarticole 567, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando

immediatamente af
giudice quelli mancanti o inidonei. In particolare, fesperto deve precisare:

*» Se il creditore procedente abbio optato per il deposito dei certificati dello
Conservatoria def RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni graventi suf bene pignorato.

appLre:

o 5e if creditore procedente abbin optato per if deposito di certificozione notarile
Sostitutiva,

Nef primo caso {certificati deffe iscrizioni e trascrizioni), fesperto deve precisare in

riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

» Se lo certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti
anni a ritroso dalla trascrizione def pignoramento e sia stata richiesta in relazione
a ciascun soggetto che risulti proprietaric (suffa scorta dei pubblici registri
immobitiari) per if periodo considerato;

s 5e la certificazione deffe trascrizioni (sia a favore, che contro) risalgn sino ad un
wtto di acguisto derivative od originoric che sie stoto trascritto in doto
antecedente di almeno venti anni la trascrizione def pignoramento e sia statn
richiesta in refozione a ciascun soggetto che risufti proprietario {sufla scorta def
pubblici registri immobiliari) per if periodo considerato.

Ne! secondo caso (certificazione rnotarile sostitutiva), l'esperto deve precisare in

riferimento a ciascuno degli immobili pignorati.

» 5e fa certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originaric che
sia state trascritte in data antecedente di elmenc venti anni fa trascrizione def
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pignoramento,
In secondo fuoge, l'esperto deve precisare se if creditore procedente abbia depositato
festratto catastale attucle (relativo cioé alla situazione af giorno del rifascio def
documento) e festratto catastale storico (estratto che deve riguardare if medesimo
periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioe
sino alle data deffatto di acquisto derivative od originario antecedente di almeno venti
anni fa trascrizione def pignoraments).
Nel caso di deposito delfa certificazione rotarile sostitutiva, fesperto deve precisare
se | dati catastafi attuali e storici degli immobifi pignorati siano indicati neffa detta
certificazione.
In terzo fuogo, fesperto deve precisare se if creditore procedente abbin depositato if
certificato di stato civile delfesecutnto.
In difetto, fesperto deve procedere alfimmediata acquisizione deffo stesso, precisando
nef modulc di controllo deffa documentaozione fo stato civile defl'esecutoto come
risuttante daf certificate,
Nel caso di esistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controffo prefiminare (e
fermo restando guando richiesto in risposta of quesito n. 14} fesperto deve acguisire if
certificato di matrimonio rifasciato dal Comune def fuogo in cui sia stato cefebrato, con
indicazione deffe annetazioni a margine.
Laddove risufti che alle data deffacquisto fesecutato fosse coniugato in regime di
comunione fegafe ed il pignoramento non sio stoto  notificato af  coniuge
comproprietario, fesperto indicherd taofe circostanza of creditore procedente ed af z.L.
Compiuto guesto prefiminare controffo provveda 'esperto, redigendo fo perizia secondo
fo schema di perizia git in uso presso questo Tribunafe con i precedenti G.E.:
1) affidentificazione def bene comprensive dei confini e dei dati cotastofi e pil
precisamente affesatta individuazione dei beni oggetto def pigroramento ed afla
formazione, ove opportuno, di uno o pit fotti per fa vendita, identificando i nuovi confini
e prowedendo, previa autorizzazione def giudice, se necessario, affe realizzazione def
frazionamento con allegazione affa relozione estimativa dei tipi debitamente approvati
daffUfficio Tecnico Erariafe;
2) od uyno sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche
oggettive deffimmobile in relozione affart. 10 DPR 633/1972 e se Iz vendita
immobifiare sie soggetta ad I.V.A., owero nel caso di immobili abitativi, dica if CTU se
possa sussistere la possibilitn di esercizio delfopzione IVA per fimponibifita IVA
essendo gia trascorsi { 5 anni dafl uftimazione deffa costruzione o def ripristine,
3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente if 2 settembre 1967 lo data di
inizio defle costruzioni, anche in base ad efementi presuntivi, ove non sia reperibile Ia
dichiarazione sostitutive delf'rtto notorio di cui affart. 40 defla L. 47/1985;
4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui of punto 3,
gli estremi delln ficenza o defln concessione edifizia, evidenzi in ogni case feventuale
assenza di ficenza o fe renlizzazioni effettuate in difformita deffa stessa ed in toli casi
specifichi fepoca di reafizzazione delf'opera e/o deffa sua uftimazione. In casc di opere
abusive effettyi if controflo defla possibifitd di sanatoria ai sensi deffarticolo 36 def
decreto def Presidente defle repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gfi eventuali costi defla
stessa aftrimenti, verifichi feventuale presentazione di istanze di condono, indicando
if soggetto istante e fa normativa in forza defla quafe listanza sia stata presentata, fo
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stato de! procedimento, i costi per il conseguitmento def titofo in sanatoria e fe
eventunli oblazioni gitt corrisposte o da corrispondere; in ogni aftro caso, verifichi, ai
fini defla istanze di condone che fnggiudicatario posse eventuolinente presentare, che
gli immobili pignorati si trovine nelfe condizioni previste daffarticolo 40, seste comma,
defln fegge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero daff'orticofo 46, comima 5 del decreto def
Presidente delln Repubblica & giugno 2001, n. 380, specificando il costo per if
conseguimento del titolo in sanatoria

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbarnistica rifascinto dal
Sindaco competente ai sensi deffart. 18 deffa Legge 47/1985;

6) ad identificare caotastalmente fimmobife, previo occertomento deffesattn
rispondenza dei dati specificati neffatto di pignoramento con le risuftanze catastafi,
indicando gfi ulteriori elementi necessari per feventunle emissione de! decreto di
trasferimento ed eseguendo fe variazioni che fossero necessarie per faggiornamento
de! catasto, ivi compresa la denuncia af NC.EU. in refazione affa legge n. 1249/39,
oftre ad acquisire la refativa scheda owero predisponendota ove mancante, provveds, in
caso i difformitd o mancanza di idonea planimetria def bene, alfa sua correzione o
redazione e, in caso di oggettiva impossibifita, ne indichi fe ragioni ostative,

7) od appurare, sufla scorta defla documentazione deffAgenzia de! Territorio, se
alfatto delta notifica def pignoramento parte esecutata era intestatarin degli immobili
stessi in forza ad un atte regolarmente traseritto, indicande gli eventumlf
comproprietari indivisi. In tol coso fesperto deve precisare se lo guota in titolaritd
deffesecutato sia suscettibile di sepmrazione in notura (nttraverso cioé la materiafe
separazione di ung porzione di vafore esattamente pari affn quota). L'esperto deve
infine chiarire gia in tafe sede se limmobife risufti comodamente divisibife in porzioni di
valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se def caso una bozza df
progetto di divisione,

8) a verificare fesatta provenienza dei beni immobili medionte fa ricostruzione
analitica defle vicende relative alfe trascrizioni ipotecarie nef ventennio antecedente af
pignoramento, lo sussistenza di oneri, pesi, servity attive e/o paossive, diritti di
usufrutto, uso ed abitazione e guindi ad indicare l'esistenza di formalitd, vincofi e
oneri, anche di natura condominiafe, che saranno cancellati o che comungue risufteranno
non opponibili affacquirente.

9) a determinare if vafore degli immobifi pignorati. Ai sensi def noveflato art. 569 c.p.c.
nefla determinazione def valore di mercato fesperto procede af calcofo delfa superficie
deffimmobife, specificando quefla commerciafe, if valore per metro quadro e il valore
complessivo, esponendo analiticamente gfi adeguamenti e e correzioni deffa stima, ivi
compresa la riduzione def vafore di mercato praticata per f'assenza defle garanzia per
vizi def bene venduto, e precisando tafi adeguamenti in maniera distinta per gfi oneri di
regolarizzazione urbanistica, fo stato duso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gii oneri giuridici non efiminabili nef corso del procedimento esecutivo, nonché
per fe eventuali spese condominiafi insolute.

10) o formare lotti per gruppi omogenei se fo notura degli immobifi fo consente,
indicando, per ciascuna unita if valore, la superficie ed i confini e procedendo, se
necessario, of refative frazionamento catastale;

11) ad occertare fo stato di possesso def bene, con lindicazione, se occupato da terzi,
def! titolo in base af quale il compendic & occupato, con particolare riferimento
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affesistenza di contratti registrati in dota antecedente af pignoramento. laddove gfi
immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o focazione, ove possibife fo
alleghi e comungue verifichi sempre lo dote di registrozione e fo scadenza def
contratto, o data di scodenza per leventuale disdetta, feventuale daota di ritascio
fissata o lo stato delfa cousn eventualmente in corso per if rifascio, In rispondenza def
canone ol wilore di mercate al momento defla conclusione del contratto e, in cnso
negative, la differenza rispetto a tafe valore, nonché delfesistenza di formalitd, vincofi
o oneri, anche i natura condominiafe, gravanti syl bene che resteranne a carico
deffacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti suffa attitudine
edificatorin deflo stesso o i vincoli connessi con if suc carattere storico-artistico.
Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello 6 uso civico e
se vi sia stata aof francazione da tali poesi, ovvero che if diritto suf bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli Specifichi
fitnporto annuo deffe spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa fa
sussistenza di everntuali spese stroordinarie gic deliberate anche se if refativo debito
non sia ancora scadute, sy eventuali spese condominiafi non pagate negli ultimi due anni
anteriori affa data defla perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari refativi af
bene pignorato,

12} ad accertore se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utifite,

13) ad affegare le planimetrie degli immobili ed uno congruz documentazione
fotografica che idoneamente fi raffiguri;

14) a depositare uno separata e succinta descrizione def fotto, ovvero dei lotti formati,
con indicazione deffo stoto di occupazione da porte deffesecutato o di terzi, con if
prezzo di stima foro attribuftoe, neffa quale sard indicata tra faftro anche if contesto in
cui gfi stessi ubicati, secondo fo schema consueto per fa pubblicazione dei bandi di
vendita immobifiare.

15} nd affegare una versione deffa perizia di stima redatta in conformita affe direttiva
de! Garante per la protezione dei dati personali del 7.2,2008 (.U, n47 def 25.2.2008),
ossia una copin delfelaborato senza findicazione defle generalitd def debitore e di ogni
aftro dato personale idoneo n rivefare l'identita di quest'uftimo e di eventuali soggetti
terzi (quali i proprietari di porzioni immobifiari confinanti con if bene deffesecutato
owero i comproprietari) ron previsto dafla legge e comungue eccedente e non
pertinente rispetto affa procedura di vendita.

Si raccomanda af perito stimatore di indicare:

Al punto 10, se il compendio pignorato risufti pits proficuamente vendibife come unico
fotto o in pily fotti separati, e fe ragioni per cui giunga a tofe valutazione, procedendo,
se necessario, al refative frazionamento catastafe,

Af punto 11, se if bene/beni oggetts di pignoramento sia/siano fiberi 6 occupati. £ in
quest'uftimo caso se risuftine occupati da terzi(in caso affermativo se in virti di titolo
e quale e se opponibife af pignoramento ) o daf debitore.

Individui e precisi, specie in questuftimo caso, se a occupare fimmebile vi siano
soggetti particolarmente sensibifi, come ad esempic minori, disabili, anziani, Rifevi talf
circostanze anche nef proprio verbale di soprafluogo.

Tutto cid af fine di consentire af custode, se nominato, e in ogni caso al Giudice
dellEsecuzione, gli opportuni provvedimenti in ordine affn fiberazione del bene.
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L'adeguatezza defla documentazione ex art. 567 c.p.c. a seguito di effettivo controffo.

o telle O ioni Peritgli

Dopo un attento studio del fascicolo dufficio ritirato presso la Cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Cosenza, consultati i documenti presenti sulla
piattaforma www pst.giustizia.it per reperire i dati essenzialinecessari per espletare il
mandate conferitogli, il sottoscritto C.T.U. si ¢ recato presso gli uffici competenti
(Agenzia delle Entrate di Cosenza) al fine di acquisire la documentazione
indis pensabile per rispondere ai quesiti del &. E..

Preventivamente sono state effettuate le attivita preliminari di cui al verbale di nomina
del 04.10.2021 (Allegati 11). E stata quindi controllata la presenza agli atti della
Certificazione Notarile {Allegate B), della Visura storica Catastale (Allegati 6) e la
corrispondenza degli identificativi univoci degli immobili oggetto della procedura.
Successivamente sono state inviate richieste allUfficio Anagrafe (Allegati 11) del
comune di Cosenza (CS), al fine di acquisire i Certificati di Residenza (Allegati 9) degli
esecutati, il certificato di matrimonio ¢ lo Stato di Famiglia (Allegati 9).

Espletate le attivitd iniziali & stata inviata alle parti comunicazione di sopralluogo per lo
svolgimento delle operazioni peritali, fissato per il giorne 30 OHobre 2021 alle ore
9:30 (Allegati 11 - Corrispondenza).

Il sopralluogo ¢ stato regolarmente effettuato e le operazioni peritali si sono svolte alla
presenza del Custode dott. Emiliono Rossi e del debitore esecutato e proprietario
dell'immobile sig. XXXX XXXXXX, il quale ha concesso l'accesso al bene pignorato. Al
termine del sopralluogo & stato redatto apposito verbale, sottoscritto dai presenti

{Allegate 1).
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Documentazione. Art.567 comma 2 cod. proc. civ.

Esaminati gli atti della procedura costituiti dalla Relazione Notarile {Allegate 8) ed
esaminata la documentazione catastale, richieste presso I'Agenzia delle Entrate, le
planimetrie e le visure catastali storiche (Allegati 6), ¢ possibile stabilire che la
documentazione di cui oll'art. 567 comma 2 c.p.c. presente agli atti, é completa ed

idonea. Si specifica in merito che:

s la certificazione (Allegati 8) risale sino ad un atto di acquisto derivativo od
originario trascritto in data non antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento  (Compravendita per notaio  dott. XXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX - sede San Giovanni in Fiore (C5) del 20.04.1998, Rep. N.
33676 - trascritto il 30.04.1998 ai nn. B8859/7204 da potere di
XEXKXKHX KKK XKXXXXXKXXXK XKAXXKKKK XXX Sede COSENZA Codice
fiscale XXXXXXXXXXX);

* il certificate di state civile dell'esecutato ¢ stato richiesto dal CTU al comune
di Cosenza (Allegati 11), unitamente al Certificato di Stato di Famiglia.
Dall'esame dei documenti rilasciato dall'Ufficio Anagrafe Comunale (Allegati 9) ¢
emerso che il sig. XXXXXX XXXX & residente in Via Cesare Terranova n. 20.
Nello stato di famiglia compare la moglie, XXXXXXXXX XXXXXX, ed il figlio
KXKX XXXXKKK.

Informazioni relative ai diritti sugli immobili

Gli immobili oggetto della procedura, sono univocamente indentificati catastalmente

come di seguito indicate (Fascicole Allegati 6):
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1. abitazione Cat. A/3in via Cesare Terranova ex Via Panebianco, Cosenza

(CS), Foglio 3, Particella 676 5Sub. 20, che risulta in visura storica
Allegati 6) attualmente intestats a:
o OO0 XXX nato a Cosenza (€3 il N cF
KXKK KX XX KKK XXX KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;
o 2000000 2000000XX nata a Cosenza il [N ¢F
XXKK KX XX KKK XXX KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta.

2. magazzine Cat. £/2 via Cesare Terranova ex via Panebianco, Cosenza

(CS), Foglio 3, Particella 676 Sub. 21, che risulta in visura storica
Allegati 6) attualmente intestats a:
e 0000 X nato a Cosenza (¢5) I [ <F
KXKXXX XXX KX XXX KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;
o 0000 00000XX  nata a Cosenza il IEIEEGEGE ¢
KXKK KX KX KKK KX KKK per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta.

3. magazzino Cat. C/2 via Cesare Terranova ex via Panebianco, Cosenza
(C3), Foglio 3, Poarticella 676 Sub. 22, che risulta in visura storica
Allegati_6) attualmente intestats a:

e 0000X 00X natoe a Cosenza (¢5) il | cF
KXKK KX XX KKK XXX KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;

e 0OKX XOOO0OKXX  nata o Cosenza il R cF
XXKKKXXX KKK XXX KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta.

4. magazzine Cat. £/2 via Cesare Terranova ex via Panebianco, Cosenza
(CS), Foglio 3, Particella 676 Sub. 23, che risulta in visura storica
[Allegati 6) attualmente intestats a:

o 00000 XXX nato a Cosenza (C5) il - C.F.
KXKXXX XX KKK XXX KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;

o 000000 0000OXXXX  nata a  Cosenza il || C-F-
XEXXXKX KKK KXXKXKX per diritti pariad 1/2 della Piena Proprieta.

5. box Cat. C/6 via Cesare Terranova ex via Panebiance, Cosenza (C5),
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Foglio 3, Particella 676 Sub. 50, che risulta in visura storica (Allegati
6) attualmente intestato a:
o 0000 XXX nato a Cosenza (C3) il _ C.F.
KXKK KX KX KKK XXX KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;
o 000000 00000XX nata a Cosenza il NN CF
KXKK KX XX KKK XXX KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta.

I diritti ai debitori esecutati Sig.ri XXXXXX XXXX ¢ XXXXXXXXX XXXXXX sono
pervenuti con atte di Compravendita per notaio dott. XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX -
sede San Giovanni in Fiore (C5) del 20.04.1998, Rep. N. 33676 - trascritto il 30.04.1998
ai nn. 8859/7204 da potere di XXXXXXXXXXX XXXXXXXKXKX XXXXXXKXK XXX
Sede COSENZA Codice fiscale XX XKMKXKXXXXX);

Il trasferimento degli immobili, trattandosi di beni detenuti da soggetto privato nen &
soggetto ad I.V.A., pertante é applicabile I'imposta di regisire.

Il sottoscritto CTU ha inoltrato istanza all'Agenzia delle Entrate al fine di verificare la
presenza di contratti di locazione registrati riguardanti gli immobili oggetto della
procedura. Alla data odierna I'Agenzia non ha fornito riposta. La stessa sard oggetto di
apposita comunicazione attraverso deposito telematico ad integrazione della presente

relazione.

1., Abitazione in Cosenza (CS) Foglio 3
7 20-21_-22_-2

Quesito n. 1.1 {(identificazione del bene)

a- Ubicazione {comune, localitda, via, numero civico, scala, piano, interno)

Limmobile oggetto di pignoramento é una abitazione al piano sesto e al piano soffitta di
un pit ampio fabbricato, costruite nella prima meta degli anni '90, ubicate in Via
Cesare Termanova, ex via Panebiance, nel Comune di Casenza (€5).

I sottoscritto, per moggiore chiorezza, ha ritenute opportunc indicore il fabbricate
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in opposita foto satellitare (Allegats 2 - Inquadramente Territoriale), che mosira il
contesto urbane e territoriale (Cosenza centre) rispette alle principali vie di
comunicaziohe.

Catastalmente immobile risulta identificato come segque:

Foglio di mappa 3, particella 676 sub.20, Cat. A/3 Classe 04, Abitazione di tipo

ecohomico, Consistenza 6 Vani:

- Foglic di mappa 3, particella 676 sub.21, Cat. C/2 Classe 01, Consistenza 23,00
mq:

- Foglio di moppa 3, particella 676 sub.22, Cat. C/2 Classe 01, Consistenza 16,00
mgq:

- Foglioc di moppa 3, particella 676 sub.23, Cat. C/2 Classe 01, Consistenza 15,00
mq:

Mel fascicolo Allegati 6 sono contenuti:

* |'Estratto di Mappa Catastale che consente di individuare la posizione del
complesso edilizio di cui & parte I'immobile all'intermo della cartografia censuaria
catastale:

» L'elaborato planimetrico che identifica lunita immobiliare allinterno del

complesso edilizio:

* laplanimetria catastale:

s lavisura storica catastale.

Trattandosi di Fabbricato Urbano non & stato richiesto il Certificato di Destinazione

Urbanistica.

b- Caratieristiche della zona

L'area nel suo insieme fa parte della zona semi periferica di Cosenza posta a circa 2 Km
dal Centro. Orograficamente ¢ di tipe pianeggiante, con presenza di costruzioni.
Limmobile (Coordinate G&PS 39.31972 N, 16.24597 E) ¢é maggiungibile
dall’'autestrada uscita Cosenza Sud precorrendos per 2 Km circa la 5519 in direzione
Nerd. L'immobile dista circa 3 Km dalla Centrale Pizza Bilotti di Cosenza. La Farmacia
pil vicina si trova a circa 400 m, come gli istituti scolastici primari e secondari. Il

centro commerciale pid vicine & il “Metropolis” di Rende (C5), distante circa 500m.
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Confini
L'immobile in esame confina:

- a Nord con spazio libero adibito a parcheggio che separa il fabbricato dalla strada

comunale;
- a 5ud con altro spazio adibito a parcheggio confinante con un altro fabbricato:
- ad Est con spazio libero:

-  ad Ovest con altro immobile.

Per maggiori dettagli sulla configurazione planimetria si rimanda al fascicolo Allegato 3.1

(Pianta quotata).
- ione di lotti e i ent
Limmobile rappresenta un organismo edilizio funzionale e non risulta conveniente

procedere con frazionamento e suddivisione in lotti.

Quesito n. 2.1 (Descrizione dei beni oggetto di stima)

a- Caratteri generali e tipologici del fabbricato

Il fabbricato nel suo insieme & articolato in un unico corpe di fabbrica su sette livelli
fuori terra oltre seminterrato, per un totale di cinquantadue unita immobiliari (Dee.
Fotografica Allegate 5, Fote 1). La strutura portante dell'edificie ¢ mista in cemento

armato e muratura. Le pareti esterne sono parzialmente intonacate.

b- Caratteri generali e tipologici dell’ immobile

L'abitazione & posta al piano sesto con collegamento al sottotetto, lato MNord-Est del
fabbricato, con accesso dal vano scala comune sul lato Est. Lo spazie interne & stato
organizzato in modo da ricavare un disimpegno all‘ingresso attraversato il quale si entra
in un ampio soggiorno. Da questo si accede, a sua volta, alla cucina e ad un ulteriore
disimpegno collegato al bagno principale e alle camere da letto di cui una con bagne in
camera. Dalla cucina si accede ad un terrazzo a Nord-Est mentre, da una delle due

camere da letto, si accede ad un balcone ubicato sul lato Ovest. La zona giomo
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comprende una cucina abitabile ed un ampio soggiomo con presenza di collegamento
verticale che da accesso al piano sottotetto. Lo stato generale & molto buono, le
rifiniture sono di pregevole qualitd. Il piano sottotetto, cui si accede dal vano scala
ubicato nel soggiorno, al momento del sopralluogo, risulta adibito a studiolo con servizio

igienico.

c- Superfici calpestabili e commerciali

La superficie Caolpestabile Interna complessiva ¢ 101,40 mq per |'opportamento
ubicato ol piane sesto, cui si aggiungeono 17,77 mq di balcone e termazzo. L'unita
immobiliare ubicata al piane sottotetto & di 31,00 mq (Allegati 4.1 - Plonimetria
con Superfici).

La superficie Commerciale, quantificata in 151,76 mq, ¢ stata calcolata come somma
della superficie interna comprensiva delle tramezzature e quella delle paretiesterne fino
ad un massimo di 30 cm, applicande appositi coefficienti correttivi per le superfici
accessorie (B.r..=0.5) e per la superficie del piano sottotetto (S.rri1.=0,7), come
suggerito dalla prassi professionale, tenuto conto delle caratteristiche e delle
rifiniture. Altri parametri correttivi sono stati utilizzati nella stima del valore medo di

mercato applicabile per la quantificazione delvalore commerciale.

d- Parti Comuni {lavatoi soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,

riscaldamento ecc )

Non sono state individuate parti comuni, escludendo le aree comuni (catastalmente beni

comuni non censibili) aservizio dellintero fabbricato (Allegati 6, Elaborati Planimetrice).

e- Caratteristiche strutturali {(strutture verticali, solai, infissi esterni ed

ed este

impianti elettrici)

La struttura pertante ¢ composta da pilastri e travi in calcestruzzo amato, chiusa da
tamponatura in laterizio intonacata. I selai sonoe in laterocemento gettati in opera. &li
infiss esterni sono in legno con doppio vetre ed oscuronti esterni in pvc. Gl infissi
interni sono in legne. La pavimentazione interma ¢ in granito a macchia aperta di color

verde. La tramezzatura intema ¢ in laterizio intonacato. Limpiante di riscaldaments ¢
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autonomo costituito da caldaia murale con sistema di distribuzione idronica e caloriferi
ubicati all'intermo degli ambienti. Limpiante elettmico & costituito, da tubi flessibili, nei
quali sono alloggiati i cavi, integrati nelle pareti inteme ed esterne, unitamente a scatole
in PYC del tipo incassato che ospitano interruttori e prese. Neif' Allegate 5 é possibile

consultare le riprese fotografiche effettuate af momento del soprafluoge.

f- Regime T.V.A.

Il trasferimento dellimmobile, trattandosi di beni detenuti da soggetto privato, nen &

soggetto ad I.V.A., pertante é applicabile I'imposta di registro.

Quesito n. 3.1 (costruzioni iniziate ante 1967)

La costruzione del fabbricato & iniziata dopo il 1967. Per maggiori dettagli si rimanda al

paragrafo seguente.

Quesito n. 4.1 (costruzioni iniziate dopo il 1967)

I cottoscritto ha inviato appesita richiesta di accesso agli atti (Allegati 11,
Corrispondenza) al Comune di Cosenza, per verificare la presenza di aiti attinenti
dla materia urbanistica e relativi a trasformazieni e/o interventi eseguiti
sull'immobile oggette di pignoraments.

ball'analisi della decumentazione presente presso I'Ufficio Tecnico Comunde (U.T.C.)
di Cosenza, ¢ emerso che il fabbricato di cuié parte I'immobile oggetto di stima ¢ stato
realizzato inizialmente in base a Concessione a Edificare n. 09 del 16.04.1993 (progetto
originario) e n. 1464/96 del 16.04.1996 (proroga ultimazione lavori) (Allegati 7).

Dal confronte tra la planimetria delle stato di fatte (ricostruita a seguito del rilievo
effettuato dal sottoscritto) e degli elaborati facenti parte del progetto autorizzato sono
emerse difformita, relativamente alle divisioni degli spazi interni e alla destinazione
duso della porzione di immobile ubicata al piano sottotetto. Difatti, tale unita &
identificata catastalmente come soffitta ma da rilievo effettuate durante il sopralluogo
risulta uno studiolo con annesso servizio igienico. Inoltre, sulla planimetria catastale tale

porzione risulta suddivisa in tre distinti subalterni ma lo stato di fatto evidenzia una
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fusione dei tre ambienti.

Sulla base delle informazioni apprese all'Ufficio Tecnico Comunale relativamente alle
modalitd operative e le azioni da intraprendere nella sanatoria di casi simili, & possibile
presentare istanza di SCIA in sanatoria il cui im pegno economico complessivo & stimabile

in circa € 9.000,00.

Quesito n. 5.1 {certificato di destinazione urbanistica)

Quuesito non pertinente trattandosi di Appartamento facente parte di fabbricate urbano.

Quesito n. 6.1 (identificazione catastale)

LY

L'appartaments & individuate catactalmente al Foglic di mappa 3, panticella 676
sub.20, mentre, lunité immobiliore posta ol piane sototette & identificata
catastalmente al Foglic di mappa 3, particella 676 sub.21-22-23.

Tali unitéd risultano in visura (Allegati 6) intestate ai sig.ri X000 XXXX e
XOCOOOOCIX 20000, ciascune per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta.
Dall'esame della documentazione catastale & possibile stabilire che, nel caso
dell’appartamento, la stessa risulta non conforme allo stato di fatto, per la presenza del
collegamento verticale e del disimpegno nel soggiomo. Tale difformita necessita di atto
di aggiornamento, in quanto comporta una differente distribuzione degli spazi interni.
Nel caso dellunita immobiliare ubicata al piano sottotetto, la documentazione catastale
attesta una tripartizione dell'ambiente che non si riscontra nello stato di fatto poiché i
tre locali risultano uniti. Tale difformita necessita di atto di aggiomamento in quanto

deve essere regolarizzata la fusione dei diversi subalterni.

Quesito n. 7.1 (verifiche sulla titolarita al momento del
pignoramento)
Dai documenti depositati ed acquisiti presso |'Agenzia delle Entrate & possibile stabilire

che:

* alla data dellatto di pignoramento, awwenuto in data 09.07.2021, i sig.ri
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XXXKXK XXXX E XXXXXXXXX XXXXXX erano intestatari dellimmobile
ciascuno per diritti pari ad 1/2 sulla piena proprieta in forza di atto di
compravendita per notaio dott. XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX - sede San
Giovanni in Fiore (C5) - del 20.04.1998, rep. N. 33676, trascritto il 30.04.1998
ai nn. B859/7204 da potere di XXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXK XXKXKXXXX
XXX - sede Cosenza C.F. XXXXXXXXXXX.

Quesito n. 8.1 (ricostruzione delle trascrizioni, oneri e vincoli)

In sequito a ricerche e ffettuate anche sulla scorta della documentazione art. 567 comma
2 c.p.c. ¢ emersa la presenza delle sequenti formalita pregiudizieveli (Allegati 8):

s Ipoteca Volontaria nascente da concessione a garanzia di mutue fondiarie
del 27.06.2008, per notaio dott. XXXXXXKXX XXXXXXXXXXXX rep.
91044/31187, sede Rende (CS). A favore di Banca CARIME 5.p.a., sede Cosenza,
C.F. 13336590156 (domicilic ipotecario eletto Cosenza Viale Crati), contro
xxxx xxxxxX nato il | cosenza. cF. xxxxxxxxxxxxxxxX,
XXXXXX — XXXXXXXXX  nata il - a Cosenza, CF.
XXXXXXX KKK KX KX KX, Capitale: € 80.000,00. Totale: € 120.000,00. Durata:
10 anni: Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

s Trascrizione NN. 26731/20963 del 17/10/2019 nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI DEL 30.08.2019 Numero di repertorio 2117/2019
emesso da UFFICTALE 6IUDIZIARIO Sede Cosenza a favore di UNIONE DI
BANCHE ITALIANE - UBI BANCA SPA Sede BERGAMO C.F. 03053920165,
contro XXXX  RXRXXKXX  nato ii NI o« Cosehza, C.F
XXXXXHXXXHHXXHKK, KXXXKK XHXXXKX XXX nata i [ ] o cosenza
C.F. XXXXXXXXKXXXX XXX, Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

s Trascrizione NN. 21096/16838 del 02/08/2021 nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI DEL 12.07.2021 Numero di repertorio 2126
emesso da UFFICTALE SIUDIZTARIO Sede Cosenza a favore di XXXXX XXX
sRL. Sede CONEGLIANO (TV) C.F. IR (-chicdente Studio Legale
LIGUORI ¢ FERRARA, VIA M. CERVANTES, 55 Napoli), contro XXXX XXXXXX
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nato il [l ¢ cosenz. cE o xxxxxxxoxxxxxxxx, xxxxx
xxXxXxXXXX nata | [ o cosenze. ¢F. xxxxxxxx%x%x%%%XX. Erava
sugli immobili oggetto di esecuzione.

Non & stata riscontrata la presenza di oneri, pesi, servita attive e/o passive, diritti di

usufrutto, uso ed abitazione, formalita, vincoli ed oneri relativamente allimmobile.

Quesito 9.1 (Valore di Mercato)

Alla valutazione dellimmobile oggetto di pignoramento si ¢ giunti attraverso il metode di
stima sintetico- comparative, tramite il quale si giunge al valore dellimmobile applicando,
alla consistenza vendibile, | cormenti prezzi praticati sul mercato immobiliare del comune
in cui I'immobile stesso & ubicatoe. Tali prezzi sono riferiti alla compravendita di unita
immeobiliari assimilabili a quella in esame per consistenza, ubicazione, caratteristiche
intrinseche ed estrinseche. La compamzione del bene oggetto della valutazione & stata
effettuata rispetto ad altri beni di caratteristiche simili, assumendo come termine di
confronte principale un parametre tecnico o economice quale la superficie, la cui
grandezza risulta direttamente proporzionale al valore del bene. Per la determinazione
dei valori dimercato, si é fatto riferimento a pubblicazieni di agenzia immebiliari (borsini
immobiliari) e stime sintetiche effettuate dalle stesse agenzie, con prezzi unitari
attribuiti ad unita immobiliari ricadenti nella stessa zona, con caratteristiche comparabili
con le unitd oggetto di stima. Il valore medio unitario, V.. alla luce delle ricerche di
mercato effettuate. tenuto conto dello stato e delle rifiniture dellimmobile. unitamente
alla categoria catastale, alla superficie, & stato posto paria 1.300,00 €/mq. Sono stati
utilizzati i coefficienti correttivi suggeriti dalla letteratura tecnica (Guida affa stime
deffe abitazioni, Edizioni DEI). La Superficie commerciale ¢ stata calcolata come quella
calpestabile aumentata di quella relativa alle pareti fino alle spessore di 30 cm, oltre a
quella dei balconi computata con coefficiente correttive pari a 0.5 e del piano
sottotetto computato con coefficiente correttivo paria 0,7:
Scomm. sub. 20, 21 22,237 191,75 mq.
Il valore complessive commerciale dellimmobile ¢ calcolate come prodotto del valore

medio V... ¢ dalla superficie commerciale, ridotto dei costi della SCTA i Sanatoria per la
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fusione di tipo catastale e della pratica presso il Genio Civile per la verifica strutturale
dell’apertura del solaio di interpiano:

Viomm. sub. 20, 21 22, 23 = Scomm. sub. 20, 21 22, 23 X Vhnr = Costi Sanatoria (comprensivi di ogni
onere) = 151, 75 mq x 1.300,00 €/mq - € 9.000,00 = € 188.275,00

A tale valore deve applicarsi una detrazione del 15% in ragione della circostanza che nella
vendita coattiva € assente la garanzia per vizi e che gli oneri fiscali vengono com putati sul

prezzo effettive, per cuiil valore di vendita sara pari a:

Viendit, = 188.275,00 x 085 7€ 160,033 00

Quesito n. 10.1 (Suddivisione in pia lotti)

Considerato la collocazione, le caratteristiche e la superficie complessiva dell'abitazione
oggetto di pignoramento, non risulta possibile suddividerla in lotti. Gli ambienti nei quali
¢ organizzato costituiscono un organismo edilizio gid funzionale, che verrebbe alterato da

qualsiasi eventuale divisione e/o modifica.

Quesito n. 11.1 {Occupazione, vincoli ed oneri, eventuale locazione)

In occasione del sopralluoge. il sig. XXXXXX XXXX ha dichiarato di utilizzare I'immobile
quale abitazione principale. (Allegate 1)

Il sottoscritto C.T.U. ha comunque inoltrato apposita richiesta all’'Agenzia delle Entrate

di Cosenza (Allegati 11) per verificare la presenza di eventuali contratti di locazione.
Alla data eodierna I'Agenzia non ha fornite ripesta. La stessa sard oggette di apposita
comunicazione attraverso deposito telematico ad integrazione della presente relazione.
In merito alla presenza di pendenze di tipe condominiale, il sig. XXXXXX XXXX ha
dichiarate in occasione del sopralluogo che il Condominio si & costituito nell'anne 2000 e

che ha dei carichi pendenti che ammontano ad € 750,00.

Quesito n. 12.1 (procedure espropriative)

Dalle ricerche effettuate, unitamente alle risultanze della relazione notarile allegata agli

atti, & emerso che il bene pighorato non & oggetto di procedura espropriativa per pubblica
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utilita.

Quesito n. 13.1 (Planimetrie ¢ foto)

Si rimanda a quanto specificato al paragrafo Quesito n. 2.1 (Descrizione dei beni oggetto
di stima) Quesito n. 2.1 (Descrizione dei beni oggetto di stima) . Le planimetrie di rilievo
sono associate ai sequenti allegati:

o Allegate 3.1 Planimetria dirilievo;

o Allegate 4.1 Plonimetria con superfici:

»  Allegate 5, documentazione fotografica.

Pericia giudiciaria dislima dei beni pignorali
Proc. 132/2021 R.E.
C.T.U. Arch. Serzio Manna

Firmato Da: M AMNA SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC 5P .A NG CA 3 Seral¥: 73405543 hd424 eea4eb3f9191 dddebh

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 3 dep. 17/03/2022

2. Magazzino in Cosenza (CS), Foglio 3
part 676 sub. 5O

Quesito n. 1.2 (identificazione del bene)

fitd

Limmobile oggetto di pignoramento ¢ magazzino al piano seminterrato di un pit am pio
fabbricato, costruite nella prima metéd degli anni '90, ubicate in Via Cesare
Terranova ex Via Panbiance nel Comune di Cosenza (€S).

I sottoscritto, per moggiore chiorezza, ha ritenute opportune indicore il fabbricate
in opposita foto catellitare (Allegats 2 - Inquadramente Territorice), che mosira il
contesto urbone e territoriale (Cosenza centre) rispette olle principali vie di
comunicazione.

Catastalmente risulta identificate al Feglic di mappa 3, particella 676 sub.50, Cat.
C/6 Classe 03, Superficie Catastale totale 22 mgq.

Nel fascicolo Allegati & sono contenuti:

* |'Estratto di Mappa Catastale che consente di individuare la posizione del
complesso edilizio di cui & parte limmobile allinterno della cartografia censuaria
catastale;

* L'elaborato planimetrico che identifica lunitda immobiliare all'intermo del
complesso edilizio:

* la planimetria catastale:

s |avisura storica catastale.

Trattandosi di Fabbricate Urbano non & stato richiesto il Certificato di Destinazione

Urbanistica.

b-Caratteristiche della zona

L'area nel suo insieme fa parte della zona semi periferica di Cosenza posta a circa 2 Km
dal Centro. Orograficamente & di tipo pianeggiante, con presenza di cestruzioni.

Limmobile (Coordinate G&PS 39.31972 N, 16.24597 E) ¢ raggiungibile

dall'autestrada uscita Cosenza Sud precorrendo per 2 Km circa la 5519 in direzione
Pericia giudiciaria dislima dei beni pignorali
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Meord. Limmobile dista circa 3 Km dalla Centrale Pizza Bilotti di Cosenza. La Farmacia
pil vicina si trova a circa 400 m, come gli istituti scolastici primari e secondari. Il

centro commerciale pid vicine ¢ il “Metropolis” di Rende (C5), distante circa BO0Om.

c-Confini

L'immebile in esame confina:

- a Nerd con spazio libero adibite a parcheggio che separa il fabbricate dalla strada

comunale:
- a 5ud con altro spazio adibite a parcheggio confinante con un altre fabbricato:
- ad Est con spazio libero:

- ad Ovest con altro immobile.
Per maggiori dettagli sulla configurazione planimetria si rimanda al fascicolo Allegato 3.1

(Pianta quotata).

d-Formazione di lotii e frazionamento

Limmobile rappresenta un organismo edilizio funzionale e non risulta conveniente

procedere con frazionamento e suddivisione in lotti.

Quesito n. 2.2 (Descrizione dei beni oggetto di stima)

a- Caraiteri generali e tipologici del fabbricato

Il fabbricato nel suo insieme & articolato in un unico corpe di fabbrica su sette livelli
fuori terra oltre seminterrato, per un totale di cinquantadue unita immobiliari (Dec.
Fotografica Allegate 5). La struttura portante dell'edificic ¢ mista in cemento armato

e muratura. Le pareti esterne sono parzialmente intonacate.

b- Caratteri generali e tipologici dell'immobile

L'unita immobiliare in oggetto ¢ posta al piano seminterrate a cui si accede mediante una

rampa collegata con la viabilitda urbona. Lo spazio interno si articola come un unico

ambiente in cui ¢ posto un piccolo servizio igienico. Non risulta dotato di finestre. Si

accede al locale mediante apertura realizzata in alluminio ¢ vetro allinterne e chiusa da
Pericia giudiciaria dislima dei beni pignorali
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saracinesca esterna. La pavimentazione ¢ realizzata in gres porcellanato.

c-Superfici calpestabili e commerciali

La superficie Calpestabile Interma complessiva ¢ 21,64 mq (Allegate 4.2 - Planimetria
con Superfici). La superficie Commerciale, quantificata in 23,00 mq, ¢ stata calcolata
come somma della superficie interna comprensiva delle tramezzature e quella delle

pareti esterne fino ad un massimo di 30 cm.

d-Parti Comuni {lavatoi_ soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,

riscaldamento ecc, )

Non sono state individuate parti comuni, escludendo le aree comuni (catastalmente beni

comuni non censibili) aservizio dellintero fabbricato (Allegati 6, Elaborati Manimetrice).

e-Caratteristiche strutturali (strutture verticali. solai. infissi esterni ed

interni.  pavimentazione interna ed esterna. impianti  termici.  impianti

elettrici)

La struttura portante ¢ composta da pilastri e travi in calcestruzzo amato, chiusa da

tam ponatura in laterizio intonacata. I selai sono in laterocemento gettati in opera. &li
infiss estemi sono in alluminie con doppio wvetre e saracinesca esterna. La
pavimentazione intema ¢ in piastrelle di gres porcellanato. La tramezzatura interna ¢
in laterizio intonacato. Nen & presente impionto di riscaldaments. Limpiante eletirice
¢ costituito, da tubi flessibili, nei quali sono alloggiati i cavi, integrati nelle pareti
inteme ed esterne, unitamente a scatole in PVC del tipo incassate che ospitane
interruttori e prese. NelfAllegatc 5 é possibile consulftare le riprese fotografiche

effettuate of momento delsopraffuogo.

f-Regime TV A,

Il trasferimento dellimmobile, trattandosi di beni detenuti da soggetto privato, nen &

soggetts ad I.V.A., pertante ¢é applicabile I'imposta di registre.

Guesito n. 3.2 (costruzioni iniziate ante 1967)

I cottoscritto ha inviato apposita richiesta di accesso agli atti (Allegati 11,
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Corrispondenza) o Comune di Cosenza, per verificare la presenza di atti attinenti
dla materia urbanistica e relativi a trasformazioni e/o interventi eseguiti
sull'immobile oggetto di pignoraments.

Dall'andlisi della decumentazione presente presso I'Ufficio Tecnice Comunde (U.T.C.)
di Cosenza, ¢ emerso che il fabbricato di cuié parte I'immobile oggetto di stima & stato
realizzato inizialmente in base a Concessione a Edificare n. 09 del 16.04.1993 (progetto
originario) e n. 1464/96 del 16.04.1996 (proroga ultimazione lavori) (Allegati 7).

Quesito n. 5.2 {certificato di destinazione urbanistica)

Quesito non pertinente trattandosi di Appartamento facente parte di fabbricatoe urbano.

Quesito n. 6.2 (identificazione catastale)

L'unita immebiliore & individuata catastalmente al Foglic di mappa 3, porticella 676
sub.50.

Risulta in visura (Allegati 6) intestata ai sig.ni JOOOMXX 2000( e XOOOOOOIXX
XOOO(XX, ciascuno per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta.

Quesito n. 7.2 (verifiche sulla titolarita al momento del

pignoramento)

Dai documenti depositati ed acquisiti presso |'Agenzia delle Entrate & possibile stabilire
che:

* adlla data dellatto di pignoramento, awwenuto in data 09.07.2021, i sig.ri
XXXKXK XXXX E XXXXXXXXX XXXXXX erano intestatari dellimmobile
ciascuno per diritti pari ad 1/2 sulla piena proprieta in forza di atto di
compravendita per notaio dott. XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX - sede San
Giovanni in Fiere (C5) - del 20.04.1998, rep. N. 33676, trascritto il 30.04.1998
ai nn. 8859/7204 da potere di XXXXXXXXXKK XXXXKXKXKKX XXKXKX XXX
XXX - sede Cosenza C.F. XXXXXXXXKKK.
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Quesito n. 8.2 (ricostruzione delle trascrizioni, oneri e vincoli)

In sequito a ricerche effettuate anche sulla scorta della documentazione art. 567 comma
2 c.p.c. ¢ emersa la presenza delle sequenti formalita pregiudizievoli: (Allegati 8):

s Ipoteca Volontamia nascente da concessione a garanzia di mutus fondiarie
del 27.06.2008, per notaio dott. XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX rep.
91044/31187, sede Rende (CS). A favore di Banca CARIME 5.p.a., sede Cosenza,
C.F. 13336590156 (domicilio ipotecario eletto Cosenza Viale Crati), contro
xxxX XXXXXX nato il (N a Cosenza, CF. XXXXXXXXXXXXXXXX,
xxxxxx  xxxxxxxxx nata i P ¢ cosenm cF
XXXXXKXKKKXX XX XK, Capitale: € 80.000,00. Totale: € 120.00000. Durata:
10 anni: Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

s Trascrizione NN. 26731/20963 del 17/10/2019 nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI DEL 30.08.2019 Numero di repertorio 2117/2019
emesso da UFFICTALE 6IUDIZIARIO Sede Cosenza a favore di UNIONE DI
BANCHE ITALIANE - UBI BANCA 5PA Sede BERGAMO C.F. 03053920165,
contro XXXX  RXXXXX nato il - a Cosenza, C.F.
XXX XXXXXXHER XK, XXX %X Xxxxxx %% nata i| [P « cosenza,
C.F. XXXXXXXXXX XXX XK K. Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

s Trascrizione NN. 21096/16838 del 02/08/2021 nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI DEL 12.07.2021 Numero di repertorio 2126
emesso da UFFICTALE GTUDIZTIARTO Sede Cosenza a favore di XXXXX XXX
s.RL. Sede CONEGLIANO (TV) C.F. (N (richicdente Studio Legale
LIGUORI ¢ FERRARA, VIA M. CERVANTES, 55 Napoli), contro XXXX XXXXXX
nato il [l o Cosenza, CF.  XXXXXXXXXXXXXXXX, XXXXXX
XXXXXXXXX nata i| J R Cosenza CF. XXXXXXXXXXXXKXXX. Grava
sugli immobili oggetto di esecuzione.

Non & stata riscontrata la presenza di oneri, pesi, servitd attive e/o passive, diritti di

usufrutto, uso ed abitazione, formalita, vincoli ed oneri relativamente allimmobile.
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Quesito 9.2 (Valore di Mercato)

Alla valutazione dellimmobile oggetto di pignoramento si & giunti attraverso il metodo di
stima sintetico - comparative, tramite il quale si giunge al valore dellimmobile applicando,
alla consistenza vendibile, i cormenti prezzi praticati sul mercato immebiliare del comune
in cui I'immobile stesso & ubicate. Tali prezzi sono riferiti alla compravendita di unita
immobiliari assimilabili a quella in esame per consistenza, ubicazione, caratteristiche
intrinseche ed estrinseche. La comparazione del bene oggetto della valutazione & stata
effettuata rispetto ad altri beni di caratteristiche simili, assumendo come termine di
confronto principale un parametre tecnico o economice quale la superficie, la cui
grandezza risulta direttamente proporzionale al valore del bene. Per la determinazione
dei valori dimercato, si é fatto riferimento a pubblicazieni di agenzia immebiliari (borsini
immobiliari) e stime sintetiche effettuate dalle stesse agenzie, con prezzi unitari
attribuiti ad unita immobiliari ricadenti nella stessa zona, con caratteristiche comparabili
con le unita oggetto di stima. Il valore medio unitario, V,.: alla luce delle ricerche di
mercato effettuate, tenuto conto dello stato e delle rifiniture dellimmobile, unitamente
alla categoria catastale, alla superficie, ¢ stato posto pari a 850,00 £/mq. Sono stati
utilizzati i coefficienti correttivi suggeriti dalla letteratura tecnica (Guide affo stime
deffe abitazioni, Edizioni DEI). La Superficie commerciale ¢ stata calcolata come quella
calpestabile aumentata di quella relativa alle pareti fino allo spessore di 30 cm:

5 comm. Sub. 50 = 23,00 mq.
Il valore complessivo commerciale dellimmobile & calcolato come prodotto del valore
medio V., e dalla superficie commerciale;

) comm = s comm, Sub, 50X IHI-F'II.mif =

= 23,00 mq x 1.000,00 €/mq =€ 23.000,00

Pericia giudiciaria dislima dei beni pignorali
Proc. 132/2021 R.E.
C.T.U. Arch. Serzio Manna

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) %

%‘/ Firmato Da: M AMNA SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC 5P .A NG CA 3 Seral¥: 73405543 hd424 eea4eb3f9191 dddebh

+



Ist. n. 3 dep. 17/03/2022

A tale valore deve applicarsi una detrazione del 15% in ragione della circostanza che nella
vendita coattiva ¢ assente la garanzia per vizi e che gli oneri fiscali vengono computati sul

prezzo effettivo, per cui il valore di vendita sara pari a:

Vvendita. sub. 50 = 23.00000x 0,85 ¥ € 19 550 00

Quesito n. 10.2 (Suddivisione in pid lotti)

Considerato la collocazione, le caratteristiche e la superficie complessiva del magazzino
oggetto di pignoramento, nonché le modalita di accesso, nen risulta possibile suddividerla

in loHH.

Quesito n. 11.2 (Occupazione, vincoli ed oneri, eventuale locazione)

Limmobile risulta nella dispenibilita dei sig.ri XXXXXX XXXX e XXXXXXXXK XXXKXX.
Il sottoscritto C.T.U. ha inoltrato apposita richiesta all'Agenzia delle Entrate di Cosenza
(Allegati 11) per verificare la presenza di eventuali contratti di locazione.

Il sottoscritto CTU ha inoltrato istanza all'Agenzia delle Entrate al fine di verificare la
presenza di contratti di locazione registrati riguardanti gli immobili oggetto della
procedura. Alla data odierna I'Agenzia non ha fornito riposta. La stessa sard oggetto di
apposita comunicazione attraverso deposito telematico ad integrazione della presente
relazione.

Dalle ricerche effettuate & emerso che sullimmobile non insistone vincoli artisHei,

storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivicibilita.

Quesito n. 12.2 (procedure espropriative)

Dalle ricerche e ffettuate, unitamente alle risultanze della relazione notarile allegata agli
atti, € emerso che il bene pighorato non & oggetto di procedura espropriativa per pubblica

utilita.

Quesito n. 13.2 (Planimetrie ¢ foto)

Si rimanda a quanto specificato al paragrafo Quesito n. 2.1 (Descrizione dei beni oggetto

Pericia giudiciaria dislima dei beni pignorali
Proc. 132/2021 R.E.
C.T.U. Arch. Serzio Manna

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: M AMNA SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC 5P .A NG CA 3 Seral¥: 73405543 hd424 eea4eb3f9191 dddebh



Ist. n. 3 dep. 17/03/2022

di stima) Quesito n. 2.1 (Descrizione dei beni oggetto di stima) a pag. 1319. Le planimetrie
di rilievo sono associate ai seqguenti allegati:

s Allegate 3.1 Planimetria dirilievo;

» Allegate 4.1 Planimetria con superfici:

s Allegate 5, documentazione fotografica.

Abitazione in Cosenza, Via Cesare Terranova ex Via Panebianco, in
catasto al Foglio 3 part. 676 sub. 20-21-22-23

Descrizione sintetica. L'abitazione ¢ posta al piano sesto con collegamento al
sottotetto, lato Nord-Est del fabbricato, con accesso dal vane scala comune sul lato
Est. Lo spazio interno & stato organizzato in modo da ricavare un disimpegno
allingresso attraversato il quale si entra in un ampio soggiorno. Da questo si accede,

a sua volta, alla cucina e ad un ulteriore disimpegne collegato al bagno principale e
alle camere da letto di cui una con bagno in camera. Dalla cucina si accede ad un
terrazzo a Mord-Est mentre, da una delle due camere da letto, si accede ad un
balcone ubicate sul lato Ovest. La zona gierno comprende una cucina abitabile ed un
ampic soggiorne con presenza di collegamento verticale che da accesso al piano
sottotetto. Lo stato generale ¢ molte buono, le rifiniture sono di pregevole qualita.
Il piano sottotetto, cui si accede dal vano scala ubicato nel soggiorne, al momento
del sopralluogo, risulta adibito a studiolo con servizio igienico.

La struttura portante ¢ composta da pilastri e travi in calcestruzzo armato, chiusa
da tamponatura in laterizio intonacata. I solai sono in laterocemento gettati in
opera. &li infissi esterni sono in legno con doppio vetre ed oscuranti estemi in pvec.
Gli infissi interni sono in legno. La pavimentazione interna é in granito a macchia
aperta di color verde. La tramezzatura interma ¢ in laterizio intonacato. L'im pianto
di riscaldamento & autonomo costituito da caldaia murale con sistema di
distribuzione idronica e caloriferi ubicati allinterno degli ambienti. Limpiante
elettrico & costituito, da tubi flessibili, nei quali sono alloggiati i cavi, integrati nelle
pareti interne ed esteme, unitamente a scatole in PVC del tipo incassato che
ospitano interruttori e prese.

Dal confronto tra la planimetria dello stato di fatto (ricostruita a sequito del rilievo
effettuato dal sottoscritto) e degli elaborati facenti parte del progetto
autorizzato sono emerse difformitd, relativamente alle divisioni degli spazi interni e
alla destinazione duse della porzione di immobile ubicata al pione sottotette.
Difatti, tale unita ¢ identificata caotastalmente come soffitta ma da rilieve
effettuato durante il sopralluogo risulta uno studiolo con annesso servizio igienico.
Inoltre, sulla planimetria catastale tale porzione risulta suddivisa in tre distinti
subalterni ma lo stato di fatto evidenzia una fusione dei tre ambienti.
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Sulla base delle informazioni apprese allUfficioc Tecnico Comunale relativamente
alle modalita operative e le azioni da intraprendere nella sanatoria di casi simili, &
possibile presentare istanza di SCIA in sanatoria il cui impegno economico
complessivo ¢ stimabile in circa € 9.000,00.

Differenze di identificativi. Lidentificazione catastale (Foglio, Particella, Subalterno)
del bene negli atti di causa risulta corretta.

Dati catastali. Foglio 3, particella 676 sub. 20, Cat. A/3 Classe 4 Abitazione di tipo
economico, Consistenza 6 Vani, Superficie Catastale totale 122 mq (Visura,
planimetria ed EDM in Allegati 6).

Foglio 3, particella 676 sub. 21, Cat. /2 Classe 1 Magazzini locali di deposito,
Consistenza 23 mq (Visura, planimetria ed EDM in Allegati 6).

Foglio 3, particella 676 sub. 22, Cat. C/2 Classe 1 Magazzini locali di deposito,
Consistenza 16 mq (Visura, planimetria ed EDM in Allegati 6).

Foglio 3, particella 676 sub. 23, Cat. C/2 Classe 1 Magazzini locali di deposito,
Consistenza 15 mq (Visura, planimetria ed EDM in Allegati 6).

Superfici. La superficie Calpestabile Interna complessiva ¢ 101,40 mq per
l'appartamento ubicato al piano sesto, cui si aggiungono 17,77 mq di balcone e
terrazzo. L'unita inmobiliare ubicata al piano sottotetto e di 81,00 mq (Allegati 4.1
- Planimetria con Superfici). La superficie Commerciale, quantificata in 151,76 mq.

Valore. € 160.033.00, al netto dei costi di sanatoria ed effettuata la detrazione del
15%. in ragione della circostanza che nella vendita coattiva & assente la garanzia
per vizi e che gli oneri fiscali vengono computati sul prezzo effettivo.

Proprieta. I diritti sull'immobile sono detenuti come di sequito indicato:
o XXX XXX nate a Cosenza (€5) il NG CF.
XXKXXXX KK KK KKK KK per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;
o 00000000 XXX, nata a Cosenza (C5) il NN cF.
XXKXXXXXKKKXXXKX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;

Elenco formalita iudizieveli. Dalla documentazione art. 567 comma 2 c.p.c. € emersa
la presenza delle sequenti formalitd pregiudizievoli (Allegati 8):

o Ipoteca Volontaria nascente da concessione a garanzia di mutue
fondiarie del 27.06.2008, per notaic dott. XXXXXXXX
XXXXXXXKXKXXX rep. 91044/31187, sede Rende (CS). A favore di
Banca CARIME S.pa. sede Cosenza, C.F. 13336590156 (domicilio
ipotecario eletto Cosenza Viale Crati), contro XXXX XXXXXX nato il
B o« Cosenza, CF. XOOOO0OOMMXXXXXXXX, XXXXXX
XXXKXKKXX hata il I - Cosenza, CF.
XXXXXKKXXKXXXXKK, Capitale: € 80.000,00. Totale: € 120.000,00.
Durata: 10 anni: Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

* Trascrizione NN. 26731/20963 del 17/10/201% nascente da
VERBALE DI PIGNORAMENTO TMMOBILI DEL 30.08.2019 Numero di
repertorio 2117/2019 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede
Cosenza a favore di UNIONE DI BANCHE ITALIANE - UBI BANCA
5PA Sede BERGAMO C.F. 03053920165, contro XXXX XXXXXX nato il

Pericia giudiciaria dislima dei beni pignorali
Proc. 132/2021 R.E.
C.T.U. Arch. Serzio Manna

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

p S

Firmato Da: M AMNA SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC 5P .A NG CA 3 Seral¥: 73405543 hd424 eea4eb3f9191 dddebh



Ist. n. 3 dep. 17/03/2022

B :© cocnzo. CF OCOCIXXIXKXKXKXKXK,  XXXXKX
KRR R IR HK R nata il a Cosenza, C.F.
KEXKXXKKXKXXX XK XX, Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

s Trascrizione NN. 21096/16838 del 02/08/2021 nascente da
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILT DEL 12.07.2021 Numero di
repertorio 2126 emesso da UFFICTIALE 6IUDIZIARIO Sede Cosenza a

i XXXX XXX SRL Sede CONEGLIANO (TV) CF

M(r‘ichieden‘re Studio Legale LIGUORI ¢ FERRARA, WIA At
CERVANTES, 55 Napoli), contro XxXxX XXXxXX nate il [ <
Cosenza, C.F. XXXXXXKXXXXEXXKKR, XEXXKK XXXXAX XXX nata il

I : Coscnzo, CF. XXXXXXXKXXXXXXXXX. Grava sugli immobili

oggetto di esecuzione.

MNon & stata riscontrata la presenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti
di usufrutto, uso ed abitazione, formalita, vincoli 2d oneri relativamente
all'immobile.

Vincoli. Dalle ricerche effettuate ¢ emerse che sullimmobile non insistono vincoli
artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

Provvedimente di assegnazione della casa coniugale. L'immobile pignoratoe non ¢ stato
oggetto assegnazione.

Occupazione. In occasione del sopralluogo il sig. XXXXXX XXXX ha dichiarate di
utilizzare Iimmobile quale “abitazione principale”. (Allegate 1)

Importe spese di gestione e manutenziene. In occasione del sopralluoge, il sig.
XXXXXX XXXX ha dichiarato in occasione del soprallucge che il Condominio si ¢

costituito nell'anno 2000 e che ha dei carichi pendenti che ammontano ad € 750,00.
{Allegate 1).

Magazzino in Cosenza (€S), Via Cesare Terranova ex via Panebianco,
in catasto al Foglio 3 part. 676 sub. 50

Descrizione sintetica. Lunitd immobiliare in oggetto & posta al piano seminterrato a cui
si accede mediante una rampa collegata con la viabilita urbana. Lo spazio intemo si
articola come un unico ambiente in cui & posto un piccolo servizio igienico. Non
risulta dotato di finestre. Si accede al locale mediante apertura realizzata in
alluminie ¢ vetro all'intemo e chiusa da saracinesca estema. La pavimentazione ¢
realizzata in gres porcellanato. La struttura portante & composta da pilastri e travi
in calcestruzzo armato, chiusa da tam ponatura in laterizio intonacata. I solai sono in
laterocemento gettati in opera. &li infissi esterni sono in alluminio con doppio vetro
e saracinesca esterna. La pavimentazione interna & in piastrelle di gres
porcellanate. La tramezzatura interna ¢ in laterizio intonacato. Non & presente
impiante di riscaldamento. Limpianto elettrico & costituito, da tubi flessibili, nei
quali sono alloggiati i cavi, integrati nelle pareti interne ed esteme, unitamente a
scatole in PYC del tipo incassato che ospitano interruttori e prese. Nell'Allegate 5
¢ possibile consultare le riprese fotografiche effettuate al momento del
sopralluogo.
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Differenze di identificativi. Lidentificazione catastale (Foglio, Particella, Subalterno)
del bene negli atti di causa risulta corretta.

Dati catastali. Foglic 3, particella 676 sub. sub.50 Cat. C/6 Classe 3 Superficie
Catastale totale 27 mq (Visura, planimetria ed EDM in Allegati 6).

Superfici. La superficie Calpestabile Interna complessiva ¢ 21,68 mq. (Allegate 4.2 -
Manimetrie con Superfici). La superficie Commerciale ¢ 23,00 mq.

Valore.€ 19.550,00, al netto dei costi di sanatoria ed effettuata la detrazione del 15%,
in ragione della circostanza che nella vendita coattiva ¢ assente la garanzia per vizi
e che gli oneri fiscali vengono com putati sul prezzo effettivo

Proprietd. I diritti sull'immobile sono detenuti come di sequito indicato:
o 0000 XX nato a Cosenza (£5) il C.F.
KXKXX XX XK KKK XXKX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;

e 0000000 XXOO00(, nata a Cosenza (CS) il ﬂ C.F:
XXKXKXXKK KK KKK KX per diritti pari ad 1/2 della Piena Proprieta;

Elenco formalita pregiudizieveli. Dalla documentazione art. 567 comma 2 c.p.c. ¢ emersa
la presenza delle sequenti formalita pregiudizievoli (Allegati 8):

s Ipoteca Volontaria nascente da concessione a garanzia di mutue
fondiarie del 27.06.2008, per notaio dott. XXXXXXXX
XXXXXXKKKXXX rep. 91044/31187, sede Rende (CS). A favore di
Banca CARIME S.pa. sede Cosenza, C.F. 13336590156 (domicilio
ipotecario eletto Cosenza Viale Crati), contro XXXX XXXXXX nato il
B « Coscnza, CF.  XXXXXXXXXXXXXXKX, XXXXXX
KERARKKEX nata il a Cosenza, C.F.
XXXXXXKKXKXXKKXKX. Capitale: € 80.000,00. Totale: € 120.000,00.
Durata: 10 anni: Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

s Trascrizione NN, 26731/20963 del 17/10/2019 nascente da
YVERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI DEL 30.08.2019 Numero di
repertorio 2117/2019 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede
Cosenza a favore di UNIONE DI BANCHE ITALIANE - UBI BANCA
SPA Sede BERGAMO C.F. 03053920165, contro XXXX XXXXXX nato il
B Co:cnzo. CF XXXXXXXXXXXXXXXX, XXXXXX
XXXXXXXXX nata il [N o Cosenza  CF.
KEXK KX KX KX XX XK XX, Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

s Trascrizione NN. 21096/16838 del 02/08/2021 nascente da
YVERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI DEL 12.07.2021 Numero di
repertorio 2126 emesso da UFFICTALE GIUDIZIARIO Sede Cosenza a
favore di XXXXX XXX S.RL  Sede CONEGLIANO (TV) C.F
05122460263 (richiedente Studio Legale LIGUORT ¢ FERRARA, VIA M.
CERVANTES, 55 Napoli), contro XXXX XXXXXX nate il _a
Cosenza, C.F. XXXXXXKKXXKKKKKK, XRKKKK XXXKKKKKX nata il
B - co-onzo CF. XXXXXKXXXXXKXXXX. Grava sugli immobil
oggetto di esecuzione.

Non & stata riscontrata la presenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti
di usufrutto, uso ed abitazione, formalita, vincoli 2d oneri relativamente
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all'immobile.

Vineoli. Dalle ricerche effettuate ¢ emerso che sullimmobile non insistono wvincoli
artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

Provvedimento di assegnazione della casa coniugale. L'immobile pignorate non ¢ stato
oggetto assegnazione.

Occupazione. In occasione del sopralluego il sig. XXXXXX XXXX, ha dichiarato di
utilizzare I'immobile come box auto /magazzino (Allegats 1)

Importe spese di gestione e manutenzione. In occasione del sopralluoge, il sig.
XXXXXX XXXX ha dichiarato in occasione del sopralluege che il Condominio si &
costituito nellanne 2000 e che ha dei carichi pendenti che ammontane ad € 750,00.
{Allegate 1).

Nel ringraziare la 5.V.I. per la fiducia accordatami, tanto si rimette, con serena coscienza,
in ottem peranza all'incarico ricevuto.
Rende, 15.03.2021
Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Arch. Sergio AManna
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